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  یجارلاا عقد
 لمدة معلوم بعوض معلومة منفعة تملیك:  بأنھ یجارلاا عقد یعرف

 المأجورب نتفاعلاا من المستأجر یمكن أن المؤجر یلتزم وبھ معلومة
  : یجارلاا عقد خصائص

لا و بالقبول یجابلاا ارتباط بمجرد یتم نھلا:  رضائي عقد أنھ:  ١
  معینة شكلیة الى العادة في یحتاج

. طرفیھ ذمة في التزامات یرتب نھلا:  لجانبین ملزم عقد:  ٢
 المستأجرو بالشيء المنفعة من المستأجر بتمكین یلتزم فالمؤجر

  الأجرةب یلتزم
  یعطي لما لامقاب یأخذ الطرفین لاك نلا:  معاوضة عقد:  ٣
تقاس  طرفیھ التزامات نلا وذلك:  المستمرة العقود من عقد:  ٤

 بإعطاء ملزما المستأجرف العقد فترة طوال تمتدبمقیاس الزمن و
 من نتفاعلاا من بتمكینھ ملزم والمؤجر العقد فترة طوال الأجرة
  المؤجرة العین

 دون الشيء منفعة على یرد عقد وھو:  المنفعة على یرد عقد:  ٥
  ملكیتھ

 في شخصیة التزامات ینشأ نھلا وذلك:  دارةالا عقود من عقد:  ٦
  المستأجرو المؤجر من كل جانب
  العقود من غیره عن یجارلاا عقد تمییز

   عارةلاا عقد عن یجارلاا تمییز:  ١
 معلوم بعوض فیكون یجارلاا اما. عوض بدون دائما عارةلاا یكون

 یوجد لا وھذا. للغیر حقھ عن یتنازل ان المستأجر یستطیع وكذلك
  عارةلاا في
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 اخر الى داره شخص باع اذا حالة في بینھم التمییز ویصعب
 البائع بقاء ھنا یعتبر فھل.  معینة لمدة فیھ یبقى ان علیھ واشترط

  اعارة؟ ام ایجار الدار في
 في الدار في البائع اقامة مدة روعیت اذا أنھ الشراح بعض فیرى
 عقد امام فنحن تراع لم اذا اما ایجارا تعتبر حالةال فھذه الدار قیمة

  اعارة
  الودیعة عن یجارلاا تمییز:  ٢

 حین في. معین اجر مقابل في المأجورب المستأجر ینتفع یجارلاا في
 علیھا بالمحافظة فقط یلتزم بل المودع بالشيء ینتفعلا الودیع ان

 حفاظھ عن ااجر یتقاضى ان الجائز من بل اجر یدفع لا فھو
 طلب بمجرد المودع الى الودیعة برد الودیع یلتزم وایضا للودیعة

 العین یرد لاف المستأجر أما. جللاا ینقض لم ولو خیرلاا ھذا
  . یجارلاا مدة انقضاء عند لاا المؤجرة
 على مخزن صاحب مع شخص یتفق عندما بینھما التمییز ویصعب

 العقد یعتبر فھل معین اجر لقاء عنده بضائعھ بوضع لھ یسمح ان
  ؟ ودیعة أم أیجارا

 صاحب كان ھلھو النظر  الحالة ھذه في للتمییز السلیم فالمعیار
 فانھ كذلك كان فإذا ؟ وبردھا بحفظھا ویلتزم شیاءلاا یتسلم المخزن

 او كلھ المخزن بوضع یلتزم المخزن صاحب كان اذا اما ودیعة
 بالعنایة یلتزم ان دون الشخص ھذا تصرف تحت منھ جزء

  ایجار العقد یكون فھنا بالبضائع
  العمل عن یجارالا تمییز:  ٣

 احدى الأجرة لسیارات شركة تسلیم حالة في بینھما التمییز یصعب
  عمل؟ ام ایجار ھنا الحالة تعتبر فھل علیھا بالعمل لسائق سیاراتھا
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 توجیھ حق للشركة كان أذا بانھ نرى السؤال ھذا نع جابةللا
 عقد بصدد كنا الغالب في ھو كما عملھ على شرافلاوا السائق

 عقد بصدد نكون فھنا موجودة قةلاالع ھذه تكن لم أذا اما عمل
  یجارلاا

  المنفعة حق عن یجارلاا تمییز:  ٤
  : المنفعة وحق یجارلاا بین فاتلااخت عدة ھناك

 حق ھو المنتفع حق حین في شخصي حق المستأجر حق أن:  أ
  عیني

 حق اما عوض بدون أو بعوض یكون قد المنتفع حق أن:  ب
  بعوض دائما فھو المستأجر

 أسباب من سبب أي یكون ان یمكن المنتفع حق مصدر أن:  ج
 فمصدره المستأجر حق أما المیراث عدا فیما العینیة الحقوق كسب
  العقد دائما

 الى فینتقل المستأجر حق أما.  بموتھ ینتھي المنتفع حق أن:  د
  ذلك فلاخ على المتعاقدان أتفق أذا لاا الورثة
  یجارلاا عقد أركان

  والسبب والمحل الرضا أركان ثلاث یجارلاا لعقد
  الرضا:  أولا

 وقبول المتعاقدین احد من أیجابا یصدر أن التراضي لوجود یشترط
 من كل یقصد أن یجب ساسلاا ھذا وعلى خرلاا الطرف من

 وعلى المدة على یتفقا وأن العقد ھذا أبرام المستأجرو المؤجر
 ھذا ینعقد لا شيء على اختلفا فإذا.  المؤجرة العین وعلى جرلاا

  .العقد
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 صحیح التراضي ھذا یكون ان یجب التراضي وجود الى أضافة و
 عیوب من عیب اي المتعاقدین ارادة تشوب لا ان أخر بمعنى. 
  . برامھلا الاھلیة اللازمة العقد فيطرل یكون وان رادةلاا
  التأجیر حق لھم الذین شخاصلاا

  الشيء مالك:  ١
 كالوكیل تفاقيلاا نائبھ بواسطة او بنفسھ اما العین یؤجر ان لھ یحق

  الولي او كالوصي القانوني نائبھ او
  الشیوع على المالك:  ٢

 لا كان وان حتى حصتھ یؤجر ان الشیوع على الشيء لمالكیجوز 
 بالشركاء ضرارلاا عدم بشرط للاستقلاا وجھھ على یملكھا

 ملزما الحصص من كبرلاا القدر أصحاب رأي ویبقى خرینلاا
   للجمیع

  المنفعة حق صاحب:  ٣
 تزید لا ان یجب لكن العین یؤجر ان المنفعة حق لصاحب یجوز

 عن یجارلاا فأن زادت فإذا نفسھ المنفعة حق مدة على یجارلاا مدة
  . العین مالك اجازة على موقوفا یكون الزائدة المدة

  ستعمالالا حق صاحب:  ٤
  میریةلاا الرض في المتصرف:  ٥

 وان وبزوائدھا بھا نتفاعلاا میریةلاا رضلابا للمتصرف یحق
  . یؤجرھا او حدیقة ویتخذھا ویغرسھا یزرعھا

  حیازیا رھنا المرتھن الدائن:  ٦
 كان وأن حتىاخر  شخص الى المرھون یؤجر ان للمرتھن یجوز

  الراھن ھو المستأجر
  المستأجر:  ٧
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 یجارلابا یسمى ما وھذا الغیر الى الشيء یؤجر أن للمستأجر یجوز
 ھكذا مثل جواز عدم على المتعاقدین أتفق أذالا ا الباطن من

  تصرف
  یجارلاا في الوكالة
 ان الوكیل على ویجب.  اموالھ بإدارة غیره یوكل أن للمالك یجوز

  الوكالة حدود یتجاوز لا
  یجارلاا في یةلاالو
 بتأجیر یقوم أن وصیھ او لولیھ فیجوز ھلیةلاا فاقد الشخص كان أذا

 لولي یجوز لا لاعما عدة القاصرین رعایة قانون حدد وقد. ملكھ
 رعایة دائرة من ذنلاا یأخذ أن بعدالا  بھا القیام وصیھ او الصغیر

 وایجار سنة من كثرلا العقارات ایجار ضمنھا ومن. القاصرین
  سنوات ثلاث من كثرلا الزراعیة راضيلاا
  الفضولي من الصادر یجارلاا
 یبقى لكنھ صحیحا ینعقد  الفضولي الشخص من الصادر یجارلاا

  للشيء الحقیقي المالك اجازة على موقوفا
  یجارلاا عقد في الرضا على الواردة القیود

 بمجرد تنعقد التي الرضائیة العقود من یجارلاا عقد ان صللاا
 ترد ذلك ومع معینة شكلیة الى تحتاج لا أي بالقبول یجابلاا ارتباط
  :الرضا على القیود بعض

 ولكن داره تأجیر على المؤجر فیھا یجبر تلاحا فھناك:  ١
  : تیةلاا بالشروط

 ن یوما عشر خمسة للاخ العقار بخلو الضریبة دائرة أخبار:  أ
     الخلو تاریخ
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 من یوم ٩٠ مدة مشروع عذر دون الدار أبقاء جواز عدم:  ب
  خلوه أو بنائھ أكمال تاریخ

 عن المالك امتناع حالة في العقار أیجار المالیة السلطات تولي:  ج
  المذكورة المدة للاخ ایجاره

 هلاأخ الذي الدولة في الموظف دار أیجار في ولویةلاا تكون:  ٢
  : تیةلاا وبالشروط محلھ حل الذي الجدید للموظف

        موظفا المنقول الشخص یكون أن:  أ
  شقة أم دار كان سواء مسكنا استئجاره المراد یكون أن:  ب
  بھا یعمل التي المدینة من نقلھ بسبب هلاأخ ثم
        موظفا شغلھ قد المسكن ھذا یكون أن:  ج

  یجارلاا عقد في المحل:  ثانیا
 التزامات الى فبالنسبة مزدوج محل ھو یجارلاا عقد في المحل أن

 المؤجرة بالعین نتفاعلاا من المستأجر تمكین في یكون المؤجر
.  الأجرة في یكون للمستأجر بالنسبة وھو بالمدة تقاس المنفعة وھذه
  والمدة الأجرةو المأجور على الضوء سنسلط فھنا

  المأجور:  ١
 العین ذات ھو لیس القانونیة الناحیة من المأجور بالشيء ویقصد

  .العین ھذه على للمؤجر كونی الذي الحق ھو بل المؤجرة
  المؤجر بالشيء ویشترط

  المؤجر الشيء وجود:  أ
 اعتبر كذلك یكن لم فإذا موجودا المؤجر الشيء یكون أن یجب
  .العقد محل نعداملا لاباط العقد

  المؤجر الشيء تعیین:  ب
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 قابل او للجھالة نافیا تعیینا معیینا ؤجرالم الشيء یكون أن یجب 
 ومساحتھا حدودھا یحدد أن یجب ارضا شخص اجر فإذا.  للتعیین

 الموظفین لنقل باص سائق مع معین فندق ادارة تعاقدت اذاو.
 على یجب فبالتالي.  شخص ٢٠ الموظفین عدد ان دارةلاا وبینت
  .العدد ھذا لنقل قابلة بسیارة یأتي ان السائق

  . مشروعا المؤجر الشيء یكون ان یجب:  ج
 نص بمقتضى او بطبیعتھ التعامل عن یخرج مما المؤجر كان فإذا

        لاباط العقد وقع مشروع غیر فیھ التعامل كان او القانون
  كلاستھللا قابلغیر  المؤجر الشيء یكون أن:  د

 ان على المؤجرة بالعین ینتفع ان المستأجر یخول یجارلاا عقد أن
  . المدة انقضاء بعد بذاتھا یردھا

 یجارلاا عقد یقع أن یصح المأجور في الشروط ھذه توافرت فإذا
  توالمنقولا العقارات بین فرق لاو علیھ

لسنة  ٥٦رقم  العقار ایجار قانون بأحكام المشمولة العقارات
٢٠٠٠  

  نطاقھ في یدخل ما:  ١
 حدود ضمن الواقعة المشیدة العقارات القانون ھذا نطاق في یدخل
المؤجرة لاغراض السكنى للعراقیین  والبلدیات العاصمة امانة

 المشیدة غیر راضيلاا على احكامھ تسري لا القانون ھذا ان بمعنى
 على تسريلا  وكذلك الحدود تلك داخل كانت وإن حتى والبساتین
ولا على العقارات  الحدود تلك خارج الواقعة المشیدة العقارات

الواقعة ضمن تلك الحدود والمؤجرة لاغراض السكنى اذا كان 
  من غیر العراقیین  المستأجر

  القانون احكام من یخرج ما:  ٢
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 ھيلاوالم السینما دور مثل للسكنى مخصص غیر عقار كل:  أ
  والفنادق

  بعدھا وما ١/ ١٩٩٨/١ في بنائھا أكتمل التي العقارات:  ب
 شخاصلاا أو الدولة تؤجرھا التي للسكنى المعدة العقارات:  ج

  لموظفیھا المعنویة
 التي العامة المعنویة شخاصلاوا الدولة ھاتؤجر التي العقارات:  د

  المالیة بیانا بشأنھا وزیر یصدر
         ھیئات او أشخاصا جانبللا المؤجرة العقارات:  ھـ
  الأجرة:  ٢
 لا أساسي ركن نھالا أیجارا العقد عتبارلا الأجرة وجود من بدلا 

       مبلغا الأجرة تكون أن الضروري من ولیس بدونھ یجارلاا ینعقد
 أي تكون أن یمكن نقودا تكون ان یمكن كما الأجرةف. النقود من
 یعطي فقد عقارا أولا منقو المذكور المال كان سواء اخر مال

 تكون قد كما النقود من مبلغ عن عوضا معینة بضاعة المستأجر
  .محصول من جزءا أو ثمارا الأجرة

 لاو صوریة غیر أي.  جدیة أو حقیقة تكون ان الأجرة في ویشترط
 أما فقط للشكل العقد في تذكر التي ھي الصوریة الأجرةو. تافھة

 كانت أذا أما.  العین منفعة مع متناسبة غیر تكون التي فھي التافھة
   العقدبھا  فینعقد فاحش غبن فیھا یكون التي وھي بخسة الأجرة
  الأجرة تحدید

 ان لھما ویجوز العقد في الأجرة یحددان الطرفین ان صللاا
 ان یشترط لاو.  متقطعة لفترات او ككل یجارلاا مدة عن یحدداھا

 لھالاخ من تعین اسس على انالطرف اتفق أذا العقد في الأجرة تعین
 فیجب. جرلاا لتحدید ثالث شخص تدخل أو المثل كأجر.  الأجرة

  تحدیدھا بموجبھ یتم الذي ساسلاا على او علیھا الطرفین یتفق أن
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  المثل باجر فیھا یأخذ التي تالاالح
 بموجبھ تعین الذي ساسلاا لاو الأجرة ناالطرف یحدد لم أذا

  . المثل اجرة فتفرض
  : سبابلاا أحد الى یرجع الأجرة تحدید عدم وأن

 بموجبھا تحدد التي الاساس او الأجرة دیدتح ناالمتعاقد اذا اغفل:  أ
  الأجرة

  تفاقلاا ھذا اثبات تعذر ولكن علیھا الطرفان اتفقاذا :  ب
  .  المثل أجرة تطبیق الى نرجع الحالتینھاتین  في فھنا
       لاباط یجارلاا یعتبر فھنا الأجرة على ناالمتعاقد یتفق لم أذا أما
  الرضا ركن نعداملا
  . الخبرة اھل برأي تستعین ان بعد المحكمة تحددھا المثل اجرة و

 یجوز لا معینة سنویة نسب حدد فقد العقار أیجار قانون أما
 السنوي یجارلاا أن بمعنى.  منھا اكثر على یتفقوا ان العقد لأطراف

  وھي: النسب ھذه على یزید لا ان یجب
 للسكنى المعدة الشقق أو العقارات في الكلیة القیمة من %٥:  أ

  الغرض لھذا والمؤجرة
 على المؤجرة الشقق او العقارات في الكلیة القیمة من %٧:  ب

  غرف شكل
 لغیر المعدة الشقق او العقارات في الكلیة القیمة من %٨:  ج

 لغیر والمؤجرة للسكن المعدة العقارات في او السكن اغراض
  كالمكاتب السكن اغراض

 الى ثاثلاا قیمة من %٢٠ نسبة فتضاف مؤثثا العقار كان اذا أما
         السنویة الأجرة
  للعقار الكلیة القیمة تقدیر

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com


١٠ 
 

 ان على للعقار العمومیة القیمة بتقدیر العقار ضریبة لجان تقوم
 وأفضلیة العقار علیھا المشید العرصة قیمة مجموع ذلك في تراعي
 التقدیر وقت البناء وقیمة المشید البناء وممیزات ومساحتھا موقعھا
 في حقاتلم بتشیید قام اذا الأجرة زیادة یطلب أن للمالك ویجوز

  المأجور
   جرةالحد المقرر للا مخالفة جزاء

 سیكون قانون حددھا التي من اكثر أجرة على طرف اي اتفق اذا
  مدني خرلاوا جنائي وللاا جزاءین امام

  الجنائي الجزاء:  أ
 المقرر علىلاا الحد على تزید بأجرة ایجار عقد أبرم من كل یعاقب

 ثلاث عن تزید لاو اشھر ستة عن تقل لا مدة بالحبس القانون في
  العقوبتین ھاتین بإحدى أو وبالغرامة سنوات
 عقد نطاق خارج منفعة او مال أي على حصل من كل یعاقب

 تقل لا مدة بالحبس. العقار ایجار قانون احكام وفق المبرم یجارلاا
 ھاتین بإحدى أو والغرامة سنتین عن تزیدلاو اشھر ثلاث عن

  العقوبتین
 الحد على تزید دار ایجار عقد ابرام في توسط من كل یعاقب

 لاو اشھر ثلاث عن تقل لا مدة بالحبس القانون في المقرر علىلاا
  العقوبتین ھاتین بإحدى او وبغرامة سنتین عن تزید

 ضریبة دائرة في یجارلاا عقد من نسخة یودع لم أذا المؤجر یعاقب
 ثةلاث عن تقل لا مدة بالحبس  یوما ٣٠ تتجاوز ال مدة للاخ العقار
  العقوبتین ھاتین بإحدى أو وبغرامة سنتین على تزید لاو اشھر
 الى بادر أذا اعالھ المذكورة العقوبات من الوسیط و المستأجر یعفى
 علىلاا الحد عن یزید ایجار بدل على تفاقلاا عن الحكومة اخبار

  جرةللا
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  المدني الجزاء:  ب
 زاد ما فأن.  القانون في المقرر من اعلى بأجرة ایجار عقد ابرم أذا

  الحد ھذا الى الأجرة وتنتقص یبطل جرةللا علىلاا الحد عن
 الحد على یزید الذي المبلغ یشمل جزئي ھنا یكون نلافالبط

  صحیح فیبقى ذلك عدا ما أما فقط جرةللا قصىلاا
  یجارالا مدة:  ٣
 عقد طبیعة مع یتنافى أمر المؤجرة بالعین المستأجر انتفاع تأبید أن
 المدة على المتعاقدان یتفق أن یجب ولھذا زمني عقد نھلا یجارلاا

 عقد فان علیھا فلاخ حصل فإذا. بدونھا یجارلاا یتم لا ركن نھالا
 یجارلاا عقد في والمدة طرافالا رضا وجود لعدم ینعقد لا یجارلاا

 زمنیة فترة أي او شھر او اسبوع او یوم او ساعة تكون ان یمكن
  امؤبد یجارلاا یكون لاا بشرط.  اخرى

  . العقار ایجار قانون عن المدني القانون في یجارلاا مدة وتختلف
  المدني القانون في المدة:  أ

 او سنة ثینلاث یجارلاا مدة كانت أذا المستأجر أو للمؤجر یجوز لا
 ینص التي سبابلاا من سبب توافر اذا لاا یجارلاا انھاء طلب اقل

  یجارلاا نقضاءلا القانون علیھا
 أو سنة ثینلاث من أكثر یجارلاا مدة جعل على تفاقلاا تم أذا-
 و المؤجر من لكل یحق الحالة ھذه ففي. مؤبدا جعلھ على تفاقلاا

  .علیھ سنة ثینلاث مدة مضي بعد انھائھ طلب المستأجر
 انھ على واشترطا سنة ثینلاث من اكثر ایجار مدة ناالطرف حدد اذا-
 فلا.  سنة ثینلاث مضي بعد العقد ینھي ان طرف يلا یجوز لا

 يلا یحق یجارلاا على سنة ثینلاث مرور فبمجرد الشرط بھذا یؤخذ
  العقد انھاء طرف
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 أو المستأجر حیاة طیلة یبقى یجارلاا ان على تفاقلاا ویجوز-
 العقد ینتھي فھنا. مؤقت العقد یبقى المدة تطول فمھما. المؤجر
 مع سمیر اتفقمثلا اذا .  تفاقلاا حسب المؤجر او المستأجر بموت
 فھنا سمیر المستأجر حیاة بطیلة المدة وحدد داره ایجار على احمد

 احمد مات اذا أما الورثة الى ینتقل لاو العقد انتھى سمیر مات اذا
    ورثتھ الى وینتقل ساریا یبقى العقد فھنا
 فھنا المأجور بقاء یبقى مع یجارلاا ان على الطرفین اتفق اذا اما

  یجوز لا وھذا مؤبد یجارلاا یعتبر
 یجارلاا فیعتبر المدة اثبات وتعذر العقد في المدة تحدد لم أذا اما

       بنا المدة ھذه بانقضاء وینقضي الأجرة لدفع المحددة للمدة منعقدا
  .المتعاقدین أحد طلب على

  العقار أیجار قانون في المدة:  ب
 لمدة ینعقد فانھ تحدد لم واذا یجارلاا عقد في المدة تعین ان یجب
 ھناك یكن لم اذا التسلیم وقت من او العقد تاریخ من واحدة سنة

  .العقد في تاریخ
  یجارالا عقد أثار

  المؤجر التزامات:  وللاا الفصل
  المأجور بتسلیم التزامھ:  ١
  المأجور بصیانة التزامھ:  ٢
  العیوب وضمان التعرض بضمان التزامھ:  ٣
 لقانون الخاضعة للعقود بالنسبة العقار ضریبة دائرة أخبار:  ٤

   العقار ایجار
       
٧٠  
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  المأجور بتسلیم المؤجر التزام:  ١
  : تیةلاا للمسائل التطرق من لنا بدلا تزامالال بھذا حاطةلاا اجل من

  المأجور تسلیم علیھا یجب التي الحالة:  أ
 وقت علیھا كان التي الحالة بنفس المأجور بتسلیم المؤجر یلتزم
 صالح غیر ام صالح وقتھا كان أذا عما النظر بغض. العقد أبرام

 فقد العقار ایجار قانون أما. المدني القانون حكم وھذا. بھ لانتفاعل
 وفق بھ نتفاعللا تصلح بحالة المأجور یكون أن على صراحة نص
  العقد

  التسلیم كیفیة:  ب
  : بأمرین یكون المأجور تسلیم أن

 حیازتھ من یتمكن بحیث المستأجر تصرف تحت المأجور وضع
  بھ نتفاعلاوا

  بھ نتفاعلاا في للمستأجر وترخیصھ المؤجر أجازه
 والتسلیم معنوي أو مادي یكون قد التسلیم بان بالذكر الجدیر ومن

 او الیدویة بالمناولة یكون فقد المبیع طبیعة فلاباخت یختلف المادي
  .وغیرھا السیارة مفاتیح بتسلیم

 یتعاقد ثم ومن للعقار غاصبا الشخص یكون فقد المعنوي التسلیم اما
 صللابا نھلا المادي التسلیم یحصل لم فھنا ایجاره على مالكھ مع

 الموانع بإزالة لاا تاما التسلیم یعتبر لا حواللاا كل وفي فیھ ساكننا
  المأجورب نتفاعلاا في ھقح وبین المستأجر بین تحول التي

   التسلیم ومكان زمان:  ج
       
٧١  
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 المتعاقدین ولكن الأجرة دفع بمجرد یتم ان یجب المأجور تسلیم أن
 یجارلاا انعقاد بمجرد المستأجر الى المأجور تسلیم على یتفقان قد

  . اخر میعاد الى الأجرة دفع یؤجل ان على
 لتسلیم مكان على المتعاقدان اتفق فإذا المأجور تسلیم مكان عن أما

 على اتفاق وجود عدم حالة في أما.  فیھ تزاملالا وجب فیھ المأجور
 المأجور كان اذا ما بین نمیز ان ھنا فیجب معین مكان تعیین
 المكان ھو التسلیم مكان فانلا منقو كان فإذا عقارا  أولا منقو

 غیر المكان ھذا كان فإذا. العقد أبرام وقت المنقول فیھ الموجود
  المؤجر فیھ الموجود المكان في یكون التسلیم فان معین

 فیھ الموجود المحل في یكون تسلیمھ فأن عقارا المأجور كان اذا أما
  . العقار ذلك

  التسلیم مصاریف:  د
 تطبیقا المأجور تسلیم مصاریف كل یتحمل من ھو المؤجر أن

 على عرف أو اتفاق وجد أذا الا المدین على الوفاء نفقاتلقاعدة 
  .ذلك غیر

  المأجور ملحقات:  ھـ
 لخدمة دائمیھ بصورة أعد شيء كل المأجور ملحقات من یعتبر

 ویكون الملحق ذلك بدون العین بتلك نتفاعلا یتملا  بحیث المأجور
  . الملحقات ھذه بتسلیم ملزما المؤجر

  زیادتھ أو المأجور نقص:  و
 تقدیرھا وحالة جملة الأجرة تقدیر حالة بین نفرق ان یجب وھنا

   الوحدة بسعر
. المأجور زیادة على أثر أي یترتب لا:  جملة الأجرة تقدیر حالة

 فسخ بین امخیر المستأجر یكون فھنا ناقصا المأجور كان أذا اما
  . المسمى بالثمن قبولھ أو العقد
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ناقصا  أو زائدا المأجور كان أذا:  الوحدة بسعر الأجرة دیرتق حالة
 الوحدات عدد یقابل بما قبولھ او یجارلاا فسخ بین المستأجر فیخیر

 دینار ١٠٠٠ بسعر دونم ٥ مساحة زراعیة ارض احمد اجر أذا
 مساحة ان تبین الایجار ابرم ان وبعد ٥٠٠٠ بمبلغ دونم لكل

 او الایجار فسخ بین امخیر أحمد یكون فھنا دونم ستة ھي الارض
 لھ یحق النقصانفي حالة  وكذلك دینار ٦٠٠٠ بمبلغ الارض ایجار

  مساحتھا یقابل بما الارض یؤجران  او العقد یفسخان 
 بمعنى العام النظام من لیست الاحكام ھذه ان بالذكر الجدیر ومن

  على الاتفاق یجوز
  و الایجار فسخ في المستأجر حق ان

         االجرة بتكملة المؤجر حق وایضا.  مخالفتھا
  قیدین مقید

  المأجور مقدار من % ٥ تجاوزت قد النقص او الزیادة تكون أن 

  

        فعلیا
 المأجور تسلیم وقت من اشھر ثالث مدة خالل الدعوى تقام أن

        تسلیما
  بالتسلیم بالتزامھ المؤجر أخالل جزاء:  ز
 منعھ أجنبي سبب لوجود المأجور بتسلیم التزامھ المؤجر ینفذ لم أذا
  فھنا ذلك من

 أما.  تعویض بدفع یلتزم وال المستأجر التزام یسقط و العقد ینفسخ
  ینفذ لم أذا

 علیھ ویترتب بالتزامھ اخل قد انھ یعتبر فھنا اخر لسبب التزامھ
  المستأجر تخویل
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  الجبري العیني التنفیذ بطلب
   وشروطھ المأجور بصیانة المؤجر التزام:  ٢

       
٧٣  

 فیھ وقع أذا المأجور في االصالحات بجمیع بالقیام المؤجر یلتزم
  الى ادى خلل

 یقتصر ال بالصیانة المؤجر والتزام.  المقصودة المنفعة في اخالل
  على فقط

  المؤجر بھا یلتزم التي باإلصالحات ونقصد ،
        ایضا ملحقاتھ یشمل أنما و المأجور

 من لحفظھ ضروریة كانت سواء المأجورب لالنتفاع الترمیمات ھي
  . ال أم الھالك

 العرف دام ما المستأجر عاتق على تقع فأنھا الطفیفة الترمیمات أما
  .بذلك یقضي
 في المستأجر اھمال نتیجة اما العادة في تكون الترمیمات وھذه
  وأما المأجور حفظ
  . المیاه حنفیات اصالح ومثالھا العادي االستعمال نتیجة
 للمستأجر كان الضروریة الترمیمات أجراء عن المؤجر امتنع واذا
  فسخ اما

 بما المؤجر على ویرجع المحكمة بأذن بالترمیم یقوم أن او الایجار
  بالقدر صرف

  .المعروف
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 الكلي الھالك بین نفرق أن یجب فھنا.  المأجور ھالك حالة عن أما
  والھالك
  ت من العقد فینفسخ
        تنقضي وبالتالي نفسھ لقاء ھالكا المأجور ھلك فإذا.  الجزئي

        كلیا
 أن للمستأجر یجوز فال الجزئي الھالك أما. الطرفین كال التزامات

  المؤجر یجبر
 ان او االجرة أنقاص بین مخیر یكون ولكن المأجور ترمیم على
  . العقد یفسخ

 التي االضرار عن بالتعویض المؤجر یطالب أن للمستأجر ویجوز
  نتیجة تصیبھ قد

  الھالك ھذا كان اذا اذا اما. اجنبي
        سببا الھالك ھذا سبب كان اذا اال الھالك ھذا

  للقواعد
 بالتعویض یطالبھ ان في الحق للمؤجر فأن المستأجر فعل بسبب
        تطبیقا
  المدني القانون أحكام ھي ھذه.  العامة

 وبالتالي الاحكام لھذه یتطرق لم فھنا العقار ایجار لقانون بالنسبة أما
  أحكام فأن

  . المطبقة ھي تكون المدني القانون
  الخفیة العیوب وضمان التعرض بضمان المؤجر التزام:  ٣

 ویضمن االنتفاع في لھ التعرض بعدم للمستأجر المؤجر یضمن
  یوجد ما       ایضا
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  . عیوب من المأجورب
   بالضمان المؤجر التزام:  أ

       
٧٤  
 للتعرض المؤجر ضمان في نبحث أن الموضوع ھذا في لنا بد ال

  منھ یصدر الذي
  . الغیر من یصدر الذي والتعرض

  المؤجر من الصادر التعرض 

 ذلك كان سواء منھ یصدر عمل أي للمستأجر یضمن المؤجر أن
  عمال العمل

  من المستأجر یمنع التغییر ھذا وكان المأجور في
        
  تغییرا المؤجر یحدث كأن       مادیا

 بھذه یخل أو المأجورب االنتفاع       قانونیا عمال العمل كان او.  ة
  عین یؤجر كمن المنفع
 لھ یجوز فال سبب ألي مالكھا ھو یصبح ذلك وبعد لھ مملوكة غیر
  یتعرض أن

  للمستأجر
  : الشخصي التعرض لتحقق ویشترط

  الایجار مدة أثناء المؤجر من التعرض یقع أن: ١
 المأجورب المستأجر انتفاع دون تحول بأعمال المؤجر یقوم أن: ٢
  بھذا تخل أو
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  االنتفاع
 من لھ ثبت حق الى وتعرضھ عملھ في المؤجر یستند ال أن: ٣

  نص من او العقد
  القانون

 طوال المستأجر أذن دون المأجور الى الدخول للمؤجر یحق ال كما
  الایجار مدة
 دخول للمؤجر یجوز انھ اال.  العقد في ذلك یشترط لم دام ما

  لمباشرة المأجور
 في الدخول ایضا ولھ الضروریة الترمیمات أجراء في حقھ

  واستصحاب المأجور
 المستأجر بعد استئجاره او ارتھانھ أو لشرائھ معاینتھ یرید من

  أن على الحالي
  . المستأجر مضایقة من التخفیف االمكان قد یراعي

  ك ام
         فأنھ

 ان قانونیا كان سواء الشخصي تعرضھ یضمن المؤجر كان أذا و
        مادیا

 فتمتد اتباعھ من الصادر التعرض.  ذلك الى باإلضافة یضمن
  الى المؤجر مسؤولیة
  . منھ صدرت قد وكأنھا اتباعھ من تصدر التي المادیة االعمال

       
٧٥  
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 من یصدر الذي التعرض عن مسؤول المؤجر یكون حتى ویشترط
  أن یجب.  تابعھ
 ھذا بسبب او مھمتھ اداء اثناء التعرض منھ صدر قد االخیر یكون
  االداء
  بالضمان بالتزامھ المؤجر أخالل

 اخالل عند یرتبھ جزاء على العراقي المدني القانون ینص لم
  االلتزام بھذا المؤجر
 طلب من المستأجر تمكن التي العامة القواعد الى نرجع ولذلك
  العیني التنفیذ

  مقتضى لھ كان ان التعویض مع العقد فسخ او الجبري

  الغیر عن الصادر التعرض 

 فالمؤجر المادي والتعرض القانوني التعرض بین ھنا التمییز یجب
  یضمن

  . فقط الغیر من یصدر الذي القانوني التعرض
  القانوني التعرض: ١

 من الصادر القانوني التعرض عن المؤجر ضمان لتحقیق یجب
  توافر الغیر

  : التالیة الثالثة الشروط
 یستند مادي التعرض كان سواء.  ي أن:  أ       فعال التعرض قع
  قانوني حق الى الغیر فیھ
  القضاء امام مقامھ بدعوى التعرض ھذا كان او
 حقوق من للمستأجر ما مع یتعارض بحق الغیر یدعي أن:  ب

  الایجار عقد بموجب
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  الایجار لعقد الحق ام سابق الحق ھذا كان سواء
 اعطت اذا انتھائھا بعد او. الایجار مدة اثناء التعرض وقوع:  ج

  مھلة المحكمة
   المؤجرة العین من االنتفاع في للمستأجر

       
٧٦  
 فیجب.  بالضمان المؤجر یلتزم فھنا اعالھ الشروط تحققت فإذا

  ینفذ أن علیھ
  . تعرضھ عن یكف للمستأجر تعرض الذي الغیر یجعل بأن

        عینیا       
  تنفیذا التزامھ

  فقد ا التنفیذ عن عجز فإذا       جزئیا أو
        كلیا یدعیھ ما المتعرض أثبت بأن لعیني
 انقاص طریق عن بالضمان التزامھ ینفذ أن المؤجر على وجب
  فسخ أو االجرة
  مقتضى لھ كان أن التعویض مع العقد

 لم فإذا.. التعرض بھذا المؤجر یخطر أن المستأجر على ویجب
  فان یخطره

 ان لألخیر ویجوز المؤجر على الرجوع في حقھ یفقد المستأجر
  على یرفع

 المؤجر اخطار تم اذا أما.  الحیازة استرداد دعوى المتعرض
  وجب الغیر بتعرض

  الدعوى في
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        شخصیا ھو تدخلھ خالل من التعرض بدفع
        
  فورا یقوم أن المؤجر على
  . العیني التنفیذ ھو وھذا
  یحق ولكن       عینیا       
  تنفیذا التزامھ نفذ قد فھو التعرض دفع في المؤجر نجح واذا

 التي االضرار عن بالتعویض المتعرض على یرجع ان للمستأجر
  لم ألنھ اصابتھ

  تعرضھ في
 التزامھ فأن التعرض دفع في المؤجر فشل أذا أما.  محقا یكن

         بضمان
 بإنقاص أما یطالب أن للمستأجر فیحق.  تحقق قد یكون االستحقاق

  واما االجرة
  . الایجار بفسخ

 كانت أذا ھو باسمھ و بنفسھ ھو التعرض یدفع أن للمستأجر ویجوز
  تتعلق الدعوى

  یحق
 الحیازة دعاوى بجمیع حیازتھ یحمي ان فیستطیع.  المأجور بحیازة
        وایضا

  اذا مثل فیھا
 المستأجر یكون التي االخرى الدعاوى في التعرض یدفع ان لھ

        خصما
  المستأجر على الدعوى ویرفع للماجور المتعرض اشترى
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  المادي التعرض: ٢
 المادي التعرض عن       مسؤوال یكون ال المؤجر بأن قلنا

  وحتى.  الغیر من الصادر
 أن یجب المادي التعرض ھذا عن مسؤول غیر المؤجر یكون
  الشروط تتوافر
  : االتیة
       
٧٧  

  من بل اتباعھ احد من وال نفسھ المؤجر من       
  صادرا التعرض یكون ال أن:  أ

  عنھ اجنبي شخص
 یدعیھ حق أي الى التعرض ھذا في المتعرض یستند ال أن:  ب

  المأجور على
 واثناء المؤجر الى المأجور تسلیم بعد التعرض یحدث أن:  ج

  بھ انتفاعھ
 لم فأن.  المأجور عن الغاصب ید یرفع أن المستأجر على ویجب

  المستأجر یقم
 المؤجر ینذر ولم بإمكانھ ذلك وكان الغاصب ید لرفع یلزم ما باتخاذ
  بوقوع

  اغتصبت قد العین تلك كانت وأن العین عن االجرة بدفع
        ملزما یكون فأنھ الغصب

 قد القانون فأن المستأجر جانب من تقصیر یصدر لم اذا اما. منھ
  فسخ طلب لھ اجاز
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  االجرة انقاص او العقد
  الضمان أحكام تعدیل على التفاق جواز
 نص التي القواعد تعدیل على الاتفاق المستأجرو للمؤجر یجوز
 فیھا التشدید أو المؤجر مسؤولیة من بالتخفیف ذلك و القانون علیھا

 من لیست الضمان احكام أن اعتبار على منھا الاعفاء حتى او
  . المتعاقدین لارادة مفسرة ھي بل العام النظام

 المؤجر مسؤولیة من التخفیف او الاعفاء على الاتفاق لصحة بدلاو
 من غش نتیجة الاتفاق ھذا على حصل قد الاخیر ھذا یكون لا ان

  . جانبھ
  الوصف فوات أو الخفیة العیوب بضمان المؤجر التزام:  ب

 یكون أن.  شرطان الخفیة للعیوب المؤجر لضمان یشترط       
  خفیا یكون وأنمؤثرا  العیب

  مؤثرا العیب یكون أن: ١
.  السلیمة الفطرة منھا تخلو التي الطارئة فةلآا ھو بالعیب یقصد
  مؤثرا العیب یكون وحتى
 من ینقص أو ملحقاتھا بأحد أو بالعین الانتفاع دون یحول أن یجب
 وتؤثر المنزل تصیب التي الرطوبة مثل كبیرا نقصا الانتفاع ھذا

 عیبا العیب كان أذا فیما التقدیریة السلطة وللقاضي . الصحة على
على  العرف جرى أذا مؤثرا العیب یكونلا  فقد. لا أم مؤثرا

  .فیھ التسامح
  خفیا       العیب یكون أن: ٢

 المستأجر على یسھل بحیث ظاھرا العیب یكون لا أن یجب       
  المعتاد الرجل بعنایة المأجور بفحص وجوده یتبن أن
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.  التعاقد عند بھ عالما المستأجر كان اذا خفیا العیب یعتبر لا كما 
 جھد ببذل كشفھ المستأجر بوسع كان وان حتى خفیا العیب ویعتبر
 أو العیب من المأجور خلو المؤجر تأكید نتیجة یكتشفھ لم اذا معقول

  . العیب اخفاء هتعمد
 فالعیب.  العقد أبرام قبل أي قدیما یكون ان العیب في یشترط لاو

  القدیم كالعیب مضمون المأجور تسلم بعد وقع الذي
  الخفي العیب وجود جزاء
 الانتفاع ینتقص ان شأنھ ومن خفیا العیب كان أذا للمستأجر یحق

 ان لھ كلي بشكل بھ الانتفاع دون یحول او كبیرا نقصا المأجورب
 بضرر المستأجر اصیب واذا الأجرة انقاص او الایجار فسخ یطلب
       عالما كان اذا بتعویضھ ملزما المؤجر فیكون العیب وجود نتیجة

 بتعویض یلتزملا  فھنا ذلك یعلم یكن لم اذا أما.  العیب ھذا بوجود
  المستأجر

  العیب ضمان احكام تعدیل على تفاقالا
 ضمان بشأن الواردة الاحكام مخالفة المستأجرو للمؤجر یجوز

 الطرفین قیام من یمنع ما یوجد لافالمأجور  في الخفیة العیوب
 ھذه لان الضمان من الاعفاء او التخفیف او تشدید على الاتفاقب

  . العام ظامالن من لیست الاحكام
 في قاطعا صریحا او ضمنیا كان سواء الاتفاق یكون ان ویجب

 یجب القانون یقررھا مسؤولیة من یعدل الذي الشرط لان لتھلاد
   تفسیره في التوسع عدم

 الغش من خالیا نیكو ان یجب الضمان من یعفي اتفاق ايكما ان 
  الخفیة العیوب خفاءلإ المؤجر یتعمده الذي

  المستأجر التزامات
  : وھي التزامات عببأر المستأجر یلتزم
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  الأجرة بدفع المستأجر التزام:  ١
  اھمالھ وعدم المأجور بحفظ المستأجر التزاما:  ٢
  لھ اعد فیما المأجور بأستعمال المستأجر التزام:  ٣
  المأجور برد المستأجر التزام:  ٤

  الأجرة بدفع المستأجر التزام:  أولا
  تحدیدھا في الحریة وللمتعاقدین الایجار عقد في ركن ھي الأجرة

 ھذا بدفع المستأجر التزم الأجرة مقدار على المتعاقدان اتفق فإذا
 تحدید عن المتعاقدان اغفل اذا اما.  نقصان او زیادة دون المقدار

  . المثل اجرة بدفع ملزما المستأجر یكون فھنا الأجرة ھذه
  الأجرة دفع وقت

 الأجرة یدفع أن المستأجر على فیجب مقدما الأجرة دفع اشترط أذا
 ان للمؤجر فیحق دفعھا عن امتنع واذا الایجار عقد ابرام عند

  . المأجور یحبس
 یدفع اقساط عدة على بتقسیطھا وذلك الأجرة دفع جیلأت یشترط وقد
 عند لاا واجبة تصبحلا ھنا الأجرةف معین وقت في منھا قسط كل

 تكون فھنا اتفاق یحصل لم واذا الدفع في القسط حلول اي حلولھا
  الشھر انتھاء بعد اي مؤخرا تدفع وبالتالي للمنفعة مقابل الأجرة

 التي تاللعقار الأجرة تدفع ان اوجب فقد العقار ایجار قانون اما
 یقضي اتفاق واي شھریة وبأقساط مقدما أي سلفا حكامھلأ تخضع
               لاباط یعتبر ذلك بخلاف

  : حالتین شھریة قساطلاا دفع من ویستثنى
 جرأفللمست المؤجرة ھي المعنویة شخاصلاا او الدولة كانت اذا:  ١
  اكثر او واحد بقسطالأجرة  یدفع ان
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 فھنا المعنویة شخاصلاا او الدولة أجرھاتتس التي العقارات:  ٢
  . الایجار عقد في علیھا المنصوص الأجرة دفع شروط تراعى
  الأجرة دفع مكان

 العقار ایجار قانون في لا و المدني القانون في لا نص یوجدلا 
 بوجوب تقضي العامة القواعد ولكن الأجرة دفع مكان فیھ یحدد

  المستأجر وھو المدین موطن في الوفاء
  الأجرة نفقات

 ھذه فكل.  الأجرة المستأجر یدفع حتى نفقات ھناك كانت اذا
 بغیر یقضي عرف او اتفاق یوجد مالم المستأجر یتحملھا فقاتنال

  ذلك
  الأجرة دین تقادم
  الأجرة استحقاق وقت من تبدأ سنوات بخمس الأجرة دین یتقادم
  .الأجرة دفع بالتزام للاخلاا جزاء
  سیحصل؟ ماذا الأجرة المستأجر یدفع لم اذا یعني

 الأجرة المستأجر یدفع لم فإذا العراقي المدني القانون الى استنادا
 الایجار عقد فسخ فیھا یطلب دعوى یقیم ان للمؤجر فیجوز

 في التقدیریة السلطة للمحكمة وھنا. مقتضى لھ كان ان والتعویض
 المستأجر الى مھلة القاضي یعطي فقد.  رفضھ من الطلب اجابة
  .الأجرة یدفع حتى
 تخلیة یطلب ان للمؤجر الحق اعطى فقد العقار ایجار قانون اما

 تاریخ من ایام ةعسب خلال الأجرة المستأجر یدفع لم اذا المأجور
 ایام ثمانیة خلال الأجرة یدفع لم اذا بانھ المستأجر وانذار استحقاقھ

  . التخلیة یطلب ان للمؤجر یجوز ذارلانا تاریخ من
  فقط مرتین لاا الواحدة السنة في الحمایة ھذه من المؤجر یستفید لاو
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  المؤجر متیازإ
 متیازلاا حق ویقتصر.  معین دین استیفاء في ولویةلاا ھو متیازلاا

.  للحجز القابلة المؤجرة العین في الموجودة ةالمنقول مواللاا على
 من ةالمتولد حقوقھ استیفاء متیازلاا ھذا بمقتضى المؤجر ویستطیع

 ارضا المأجور كان فإذا العادیین الدائنین على مقدماالایجار  عقد
 على وما تنتجھا التي المحاصیل یشمل متیازلاا حق فأن زراعیة
  . ومواش زراعیة تلاا من الارض

 لمدة العقار لمؤجر لاا یثبت لا متیازلاا حق أن بالذكر الجدیر ومن
 اما معینة مدة على طرافلاا اتفقا اذا الایجار لمدة او سنوات ثلاث

  الامتیاز للمؤجر یثبت لاف لامنقو المأجور كان اذا
 للمستأجر ةالمملوك تلاالمنقو على یرد متیازلاا حق أن صللاوا

 جرأ قد لمأجورا كان اذا ما حالة ةالقاعد ھذه من ویستثنى..  فقط
 من الایجار جواز بعدم صراحة المؤجر اشتراط رغم الباطن من

 متیازلاا لحق تخضع العقار في الموجودة تلاالمنقو فھنا.  الباطن
  .الباطن من للمستأجر او المستأجر الى مملوكة كانت سواء
 العقد في وأشترط" سمیر" الى الزراعیة ارضھ" احمد" أجر مثال

 ان لسمیر یجوز لا اي الباطن من الایجار جواز بعد صراحة
 وقام الاتفاق بھذا یلتزم لم سمیر لكن. اخر شخص الى یؤجرھا

 زراعتھا خلال من لھالاستغإب الاخیر وقام" عمر" الى بتأجیرھا
 حق یثبت فھنا شالموا من وقطیع الزراعیة تھلاآ وجلب وحصادھا

 لسمیر مملوكة غیر انھا رغم تلاالمنقو ھذه على متیازلاا
 الى الباطن من الارض ھذه بتأجیر قام" سمیر" لان المستأجر

  " عمر"
. المأجور داخل دامت ما متیازلاا بحق مثقلة تلاالمنقو ھذه فتكون

 بحق لھقمث تلاالمنقو واعتبر ھذا من ابعد الى المشرع ذھب بل لا

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com


٢٩ 
 

 یتوافر ان یجب لكن المأجور من خرجت وان حتى متیازلاا
  :تیینلآا الشرطین

 على اعترض لكنھ بعلمھ او المؤجر علم دون المنقول اخراج تم اذا
  خراجالا ھذا
 غیر المأجور في المتبقیة مواللاا جعل الى خراجلاا ھذا ادى اذا

  المستأجر ذمة في للمؤجر التي المبالغ لضمان كافیة
 لتلك لامثق یكون متیازلاا حق فأن هلااع الشرطان تحقق فإذا

  .كانت اینما مواللاا
  ھمالھإ وعدم المأجور حفظ:  ثانیا
 الرجل عنایة ببذلھ وذلك المأجور على بالمحافظة المستأجر یلتزم

 أن أي التزامھ نفذ قد یكون فانھ العنایة ھذه بذل فإذا.  المعتاد
  غایة بتحقیق لا عنایة ببذل التزام ھو ھنا التزامھ

  یتولى أن المستأجر على وجب زراعیة  ارضا المأجور كان فلو
 على تؤثر ان یمكن التي عشابلاا نزاع او السواقي تطھیر

 ما بكل المؤجر یخطر أن المستأجر على ویجب كما المأجور
 ان علیھ یجب حیث متھلاس یھدد او بالضرر المأجور یصیب
 حالة في رملاا وكذلك المأجور في عیبا اكتشافھ عند المؤجر یخطر
  .قانوني سبب على مبني الغیر من تعرض صدور

 على المحافظة في زمةللاا العنایة ببذل المستأجر یقم لم فإذا
 للمؤجر یحق فانھ ضرر بالعین لحق ان ذلك على وترتب المأجور

 من یطلب ان او ممكنا كان متى التعویض مع العقد بفسخ یطالب أن
  . العیني التنفیذ اي الضرر حلااص المستأجر

 الضرر اعتبر الحالة ھذه ففي. العقار ایجار قانون موقف اما
 التخلیة اسباب من سبب المأجورب المستأجر یحدثھ الذي الجسیم
.  المستأجر اھمال نتیجة او عمدا وقع قد الضرر ھذا كان سواء
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 من جسیما الضرر وصف في للقاضي التقدیریة السلطة وترك
  . عدمھ

  بالتخلیة لحكمل ویشترط
  المأجور في جوھري تغییر أحداث:  أ

  المؤجر من تحریریة موافقة ھناك تكون لا ان:  ب
  ذارلانا رغم الجوھري التغییر أزالھ عدم:  ج

  لھ المعد لغرضل اوفق المأجور ستعمالإ:  ثالثا
 في علیھ المتفق ستعماللابا للماجور ستعمالھإ في یتقید المستأجر ان

.  مخبز الى تحویلھ لھ یجوزلا  قةلاللح محل یستأجر فمن. العقد
 یستعمل أن المستأجر على وجب ستعماللاا نوع العقد یقید لم واذا

 خالف فإذا العرف یقتضیھ لما وفقا لھ اعد ما بحسب المأجور
 في علیھ اتفق لما خلافا المأجور واستخدم لتزاملاا ھذا المستأجر

 مع العیني التنفیذ یطالب أن بین مخیر یكون المؤجر فھنا العقد
        ایضا التعویض مع العقد فسخ یطلب ان او التعویض

 الغرض لغیر المأجور استعمال فأعتبر العقار أیجار قانون أما
 بالشروط لكن العقار تخلیة اسباب من سبب الایجار عقد في المبین

  : تیةلاا
  أجلھ من التأجیر تم الذي الغرض على الایجار عقد في ینص أن:  أ

  المذكور للغرضخلافا  المأجور یستعمل أن:  ب
 الحاق أو المؤجر لسمعة ساءةإ ستعماللاا ھذا على یترتب أن:  ج

   المأجورب الضرر
  المأجور برد المستأجر التزام:  رابعا
 الى المأجور برد المستأجر یلتزم الایجار عقد مدة نتھاءإ عند

 تسلمھ تم التي الطریقة بنفس المأجور رد ویكون أن ویجب المؤجر
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 كانت واذا. خلل لاو نقص بدونلا كام یردهأن  ایضا ویجب فیھا
   المستأجر على فتكون نفقات ھناك
  زمانھ و الرد مكان

 فیھ المستأجر استلم الذي المكان نفس ھو المأجور رد مكان أن
 اما... ذلك بغیر یقضي عرف او اتفاق ھناك یكون لم ما المأجور

  . كان سبب باي الایجار عقد انتھاء عند یكون فھو الرد زمان عن
  المأجور علیھا یجب التي الحالة
 ویقع علیھا تسلمھ التي الحالة بنفس المأجور برد المستأجر یلتزم
 على تسلمھ وقت نفسھا ھي رده وقت المأجور حالةان  اثبات عبء

 التسلم وقت للماجور جردا عمل قد المستأجر كان فإذا.  المستأجر
قد  یكن لم اذا اما. رده وقت المأجور لحالة مطابقة تكون ان فیجب
 فیھا یعتبر قانونیة قرینة اقام العراقي فالمشرع الجرد ھذا مثلعمل 

 قابلة القرینة وھذه.  حسنة بحالة تسلمھ وقت كان المأجور ان
  . ثباتالا وسائل بكل العكس ثباتلإ
 المستأجر اجراھا التي التحسینات قیمة برد المؤجر یلتزم ھل/  س

  ؟المأجورب
 التحسینات بھذه المؤجر علم بین الحالة ھذه في نمیز أن یجب:  ج

  .عدمھ من
 أن أو المؤجر علم بدون المأجور في التحسینات المستأجر اقام فإذا

 التحسینات بھذه المستأجر قیام على واعترض بذلك علم المؤجر
 بل لا المأجور قیمة في بالزیادة المطالبة یستطیعلا  المستأجر فان

 لم اذا الزیادات ھذه زالةإ على المستأجر یجبر أن المؤجر یستطیع
 ضارة زالةلاا ھذه كانت اذا اما المأجورب ضارة زالةلاا ھذه تكن

 بقیمتھا التحسینات ھذه یمتلك أن المؤجر فیستطیع المأجورب
  .للقلع مستحقة

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com


٣٢ 
 

 لم ولكنھ المؤجر وعلم التحسینات بھذه المستأجر قام أذا أما
 بان الایجار انقضاء عند ملزما یكون المؤجر فأن علیھا یعترض

 حصلت التي الزیادة قیمة او التحسینات ھذه قیمة المستأجر الى یرد
  .. أقل أیھما المأجورب

" أحمد" المستأجر وقام" أحمد" الى داره جیرأبت" محمد" قام  مثال
 قیمة زیادة الى ادى مما دینار ملیون ٥ بملبغ اضافیة غرفة ببناء
 المؤجر یلتزم فھنا.  صليلاا سعره عن دینار میلون ٣ مبلغ الدار

 مبلغ من اقل العقار قیمة مبلغ انھ وبما قللاا المبلغ بدفع" محمد"
. أحمد الى دینار ملیون ٣ مبلغ بدفع یلتزم المؤجر فھنا. التحسینات

   المؤجر بعلم المستأجر بھا قام التحسینات ھذه لان
   والكمالیة افعةنالو الضروریة  انواع ثالث على والمصروفات

 ضمن تندرج فھي هلااع اذكرناھ التي التحسینات لقیمة سبةنالوب
 سبةنبال أمااعلاه  الحكم علیھا فنطبق افعةنال المصروفات
 واذا بھا یقوم من ھو المؤجر ان صللأفا الضروریة للمصرفات

 اما.  بما انفق علیھ ویرجع بھا یقوم أن للمستأجر فیحق امتنع
 المؤجر على بھا الرجوع للمستأجر یجوز لاف الكمالیة المصروفات

 ضرارلاا عدم بشرط المأجور في استحدثھ ما ینتزع ان ویستطیع
  . بھ

  المأجور برد المستأجر خلالا على المترتب الجزاء
 الى المأجور یرد أن المستأجر على فیجب الایجار عقد انتھى اذا

 من العیني بالتنفیذ المطالبة للمؤجر فیحق یرده لم اذا اما المؤجر
 المأجور رد المستأجر من یطلب المحكمة امام دعوى اقامة خلال

  ..مقتضى لھ كان ان بالتعویض مطالبتھ الى اضافة
 یكونلا  فھنا اضطراري لسبب المستأجر بید المأجور ابقى اذا أما

  . المثل اجر بدفع لاا ملزما
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  المستأجر حق طبیعة
.  شخصي حق ھو العراقي المدني القانون في المستأجر حق ان

 الحق الى یقترب المستأجر حق فان العقار ایجار قانون في ولكن
 المستأجر بقاء یتمثل ذلك فيو الشخصي الحق عن ویبتعد العیني

 على اجباره الاخیر یستطیعلا  بحیث المؤجر عن رغما العقار في
  .سنة من تاریخ العقد ١٢لمدة  العقار تخلیھ

  عنھ والتنازل الباطن من یجارالا
 القانون احكام على الضوء نسلط ان لنا بدلا الموضوع ھذا وفي

  العقار ایجار قانون واحكام المدني
  العراقي المدني القانون في عنھ والتنازل الباطن من یجارالا: أولا

 شخص الى المأجور یجارإب المستأجر قیام ھو الباطن من الایجار
 مؤجر الثاني العقد وفي مستأجر وللاا العقد في یكون بحیث اخر
 محمد العقد ھذا ففي سمیر الى داره یجاربإ  محمد یقوم مثال

 الى الدار ھذا یجارإب الاخیر قام فإذا..  المستأجر وسمیر المؤجر
 عقد ھناك فیكون.  المستأجر عمرو المؤجر سمیر یكون فھنا عمر
 المثال في سمیر وھو وللاا العقد في المستأجر بین ثاني ایجار
  . المثال نفس في عمر وھو اخر شخص وبین
 القانون في المستأجر حق ان الموضوع ھذا في بالذكر الجدیر ومن

 ان المستأجر یستطیع وبالتالي شخصي حق ھو العراقي المدني
 عن التنازل بین والفرق.  الایجار عن ویتنازل الباطن من یؤجر

لا  الایجار عن التنازل في ان ھو.  الباطن من الایجارو الایجار
  من الایجار في اما صليلاا العقد وھو واحد ایجار عقد سوى یوجد

 المؤجر بین صليلاا وللاا عقدین ھناك بانھ قلنا فكما الباطن
 وللاا العقد في المستأجر بین ما الباطن العقد والثاني المستأجرو
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 ھذا على ویترتب السابق المثال في موضح كما الجدید المستأجرو
  . نتائج عدة الجوھري الفرق

 اھلیة المستأجر في تتوافر ان یجب الایجار عن التنازل في:  ١
  دارةلاا اھلیة وجود فیكفي الباطن من الایجار في اما التصرف

 المؤجر بین فیما واحدة الشروط تكون الایجار عن التنازل في:  ٢
 القدیم المستأجر الایجار عن المتنازل بین وفیما المستأجرو
 الشروط تختلف فقد الباطن من الایجار في أما الجدید المستأجرو

  . الثاني العقد عن وللاا العقد في
 حق القدیم المستأجر للمتنازل لیس الایجار عن التنازل في:  ٣
 الایجار في اما.  تلامنقو من روأجالم في یوجد ما على متیازلاا

  . متیازلاا حق فلھ الباطن من
 المستأجر لحقوق سبةنالب حق حوالة ھو الایجار عن التنازل:  ٤

 عن التنازل فیخضع. التزاماتھ الى سبةنالب دین وحوالة المتنازل
 من الایجار اما.. الدین وحوالة الحق حوالة احكام الى الایجار
  الایجار عقد احكام الى یخضع ایجار عقد فھو الباطن

  الباطن من جارلایوا یجارلاا عن التنازل فیھا یجوز التي حوالالا
 أن للمستأجر یجوز انھ ھي المدني القانون في العامة ةالقاعد أن

 ویثبت.  الباطن من حقھ یؤجر أن ولھ الایجار عن لغیره یتنازل
 اتفاق الى حاجة دون من ذاتھ الایجار عقد من للمستأجر الحق ھذا

 على المستأجر تصرف یرد أن ویصح. ایاه بمنحھ یقضي خاص
  . منھ جزء على او المأجور كل

 الشرط خلال من الحق ھذا من المستأجر یحرم ان الجائز ومن
 من المستأجر یحرم بمقتضاه الذي الشرط ھو المانع الشرطو المانع
 یكون ان ویجب الباطن من الایجارو الایجار عن بالتنازل حقھ
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 ان یشترطلا و فیھ التوسع یجوز لاو لتھدلا في قاطعا المانع الشرط
  .الایجار عقد في صراحة یذكر
 التمسك من مصلحھ للمؤجر یكون ان یجب انھ بالذكر الجدیر ومن

 أن وللمحكمة حقھ ستعمالإب متعسف یعتبر فھو لاوا المانع بالشرط
  .التمسك ھذا من تمنعھ
 المستأجر على وجب الایجار عقد في المانع الشرط وجد واذا

 المستأجر خالف فإذا.  الباطن من الایجار او التنازل وعدم مراعاتھ
 التنازل بعدم التزامھ تنفیذ منھ یطلب ان للمؤجر یكون الشرط ھذا
 ان للمؤجر یحق لذلك الباطن من الایجار او الایجار في حقھ عن

  .الباطن من الایجار في الجدید المستأجر او لھ المتنازل یخرج
 في الموجودة تلاالمنقو على متیازلاا حق للمؤجر یثبت وكذلك

 الایجار عقد فسخ یطلب ان المؤجر عییستط وایضا المأجور
 مخالفة بسبب ضرر من لحقھ عما بالتعویض والمطالبة صليلاا

  .تزامھلال المستأجر
  الباطن من یجارلاا أثار
  وھي ثلاث قاتلاع الباطن من الایجار عن تنشأ

  الباطن من المستأجرب صليلاا المستأجر قةلاع:  أ
 قةلاع الباطن من المستأجرو صليلاا المستأجر بین قةلاالع تكون
 كانت لو حتى الباطن من جارةلاا عقد ویحكمھا بمستأجر مؤجر

 العقد مدة كانت وسواء.  صليلاا العقد شروط عن تختلف شروطھ
 العقد مدة كانت فإذا.  الثاني العقد مدة من اقصر او اطول وللاا

  طیلة صحیحة تكون جارةلاا فھنا وللاا العقد مدة من اطول الثاني
 المؤجر اجازة على موقوف العقد یكون عنھا یزید وما ولىلاا المدة

  . صليلاا
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 التزامات بجمیع ویلتزم مؤجرا عتبارهبإ صليلاا المستأجر ویظھر
  . المستأجر بالتزامات فیلتزم الثاني للمستأجر سبةنبالأما  المؤجر

 سبب باي صليلاا الایجار عقد فسخ اذا بأنھ بالذكر الجدیر ومن
  .معھ حتما ینتھي الباطن من الایجار عقد فأن
  بالمؤجر صليلاا المستأجر قةلاع:  ب

 عقد وجود من بالرغم بالمؤجر صليلاا المستأجر قةلاع تظل
 بینھما المبرم الایجار عقد حكاملأ وتخضع الباطن من الایجار

 التي تزاماتلالا عن المؤجر تجاهلا مسؤو صليلاا المستأجر فیبقى
 تجاهلا مسؤو المؤجر یبقى كما الایجار عقد بمقتضى بذمتھ ترتبت

 بدورهالعقد  ذات رتبھا التي تزاماتلالا عن صليلاا المستأجر
       ایضا
 سواء تحفظ اي ابداء بدون الباطن من الایجار المؤجر قبل واذا
 من مباشرة الأجرة یستوفي كأن ضمنیا او صریحا قبولھ كان

 كل من صليالا المستأجر یبرئ فھنا.. الباطن من المستأجر
 بحقوقھ یرجع ان لاا الاخیر لھذا یبقى لاف المؤجر قبل التزاماتھ

  . الباطن من المستأجر على
  صليلاا بالمؤجر الباطن من المستأجر قةلاع:  ج

 صليلاا بالمؤجر الباطن من المستأجر بین مباشرة علاقة توجدلا 
 المستأجر من الأجرة قبض للمؤجر فلیس بینھما عقد وجود لعدم

 اذا لكن.  بقبضھا وكلھ او الیھ وللاا المستأجر احالھ اذا لاا الثاني
 او صریحا القبول ذلك كان سواء الباطن من الایجار المؤجر قبل

 الباطن من المستأجرو المؤجر بین مباشرة علاقة فتولد ضمنیا
 حاجة دون مباشرة بدعوى خرلاا على یرجع ان منھما كل یستطیع

 المؤجر قبول عدم حالة في اما.  صليلاا المستأجر توسط الى
لا و المستأجر على الرجوع للمؤجر یجوزلا ف الباطن من یجارللإ
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 الدعوى طریق عن لاا المؤجر على الرجوع الاخیر لھذا یجوز
  المباشرة غیر
  یجارلاا عن التنازل أثار
 ان بدلا الایجار عن التنازل عن تنشأ التي قاتلاالع في الدخول قبل

 ھذا یوضح مثال خلال من الایجار عن التنازل معنى حیوضت
 ھذا عن بالتنازل محمد قام وبعدھا دار جیرأبت محمد قام الموضوع

  عمر صدیقھ الى شھریا دینار ١٠٠٠٠ بمبلغ سمیر من الایجار
  اشخاص ثلاث المثال ھذا ففي

  وللاا المستأجر وھو محمد ھو:  وللاا الشخص
  المؤجرة الدار صاحب المؤجر وھو سمیر ھو:  الثاني الشخص
 تنازل الذي الشخص وھو محمد صدیق عمر ھو:  الثالث الشخص

 المستأجر أي الجدید المستأجر اصبح یعني الایجار عن محمد لھ
  الثاني

 قاتلاالع الى نأتي.  الایجار عن بالتنازل المقصود ما فھمنا لانا
  .التنازل ھذا عن تنشأ التي

 یعني الیھ المتنازل المستأجرو المتنازل المستأجر بین قةلاالع:  أ
  اعلاه المثال في  وعمر محمد  بینعلاقة ال

 حوالھ علاقة ھي الیھ بالمتنازل المتنازل المستأجر علاقة ان
 بعضھ او كلھ الایجار عن تنازل قد المستأجرف ایجار علاقة ولیست

 حوالة تكون الحوالة وھذه. ثمن بغیر او ثمن مقابل في الیھ للمتنازل
 دین وحوالة المستأجر عنھا تنازل التي الحقوق الى سبةنبال حق
 المستأجرو. التنازل ھذا بسبب انتقلت التي تزاماتالال الى سبةنبال
 الحقوق جمیع في الیھ المتنازل محلھ حل الایجار عن تنازل أذا
 یجوزلا و. الایجار مدة طوال الایجار عقد عن اشئةنال تزاماتلالوا
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 صليلاا الایجار في المدة من أطول التنازل في المدة تكون ان
  .يصللاا الایجار مدة نتھاءإب حتما الحالة ھذه في التنازل وینتھي

 في وسمیر محمد علاقة. بالمؤجر المتنازل المستأجر قةلاع:  ب
 لھ مدینا لاو دائنا التنازل بعد یعد لم المستأجر أن.. اعلاه المثال
 تختفي وبذلك مباشرة علاقة الیھ والمتنازل المؤجر بین تصبح وإنما
 المتنازل وللاا المستأجر یبقى ذلك ومع. بالمؤجر المستأجر علاقة
 الیھ المتنازل ذمة الى انتقلت التي تزاماتلالا تنفیذ للمؤجر ضامنا

 او صریح لقبو المؤجر من صدر أذا لاا ذمتھ تبرألا و الایجار عن
 الجدید المستأجر من الأجرة یستلم كأن التنازل بھذا ضمني

  لھ المتنازل
 المثال في  عمر مع سمیر علاقة الیھ بالمتنازل المؤجر قةلاع:  ج

 بھا یستطیع مباشرة علاقة ھي الیھ بالمتنازل المؤجر علاقة.. اعلاه
 المؤجر حقوق بجمیع الایجار عن الیھ المتنازل یطالب أن المؤجر

  . المستأجر حقوق بكل المؤجر یطالب ان الیھ المتنازل یستطیع كما
 قانون في الغیر أسكان أو عنھ التنازل او الباطن من یجارلاا:  ثانیا

  العقار ایجار
لا ك عنھ التنازل او الباطن من الایجار. العقار ایجار قانون یحظر

 الزم وأیضا.  ذلك بخلاف یقضي اتفاق كللا باط یقع و جزءا او
 عقد في ذكرو الذین غیر المأجور في معھ یسكن لا بأن المستأجر

 الحكم ھذا من واستثنى. التحریریة المؤجر بموافقة لاا الایجار
  خواتلاوا المتزوجین غیر خوةلاوا وازواجھم والفروع صوللاا

  . المطلقات او رامللاا او المتزوجات غیر
  المأجور ملكیة نتقالإ:  الرابع الفصل

 في المأجور انتقال على الضوء نسلط ان لنا بدلا الموضوع ھذا في
  .العقار ایجار قانون وفي المدني القانون
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  المدني القانون في الملكیة انتقال: ولالا المبحث
 تاریخ الایجار لعقد یكن ولم الغیر الى المأجور المؤجر باع ذاإ

 لكنھ ثابت تاریخ یجارالا كان او الملكیة انتقال لتاریخ سابق ثابت
 ان الجدید المالك یستطیع فھنا یةلكللم اقلنال التصرف على حقلا

 نتھاءإ قبل المأجوراخلاء  المستأجرعلى  ویجب الایجار عقد یفسخ
 التصرف على سابق ثابت تاریخ الایجار لعقد كان اذا أما .مدتھ

 في المؤجر الجدید المالك یخلف الحالة ھذه ففي.  للملكیة اقلنال
 أذا الحال وكذلك الایجار عقد عن ةالمتولد والتزاماتھ حقوقھ جمیع

  .بھ تمسك الجدید المالك لكن ثابت تاریخ الایجار لعقد یكن لم
  یجار؟لاا عقد تاریخ على اتعرف كیف/  س

 والعقد الرسمي العقد بین فرقن أن یجب الایجار عقد تاریخ لمعرفة
 علیھ التصدیق تم الذي العقد ھو الرسمي فالعقد. العرفي او العادي

 من ھنلأ ثابتا یعتبر یحملھ الذي فالتاریخ مختص عام موظف من
 العقد كان اذا اما الموظف اختصاص ضمن تدخل التي البیانات

  :من التاریخ ثابت العقد ھذا یكون فھنا عرفي عادي
  العدل الكاتب علیھ یصدق ان یوم من:  ١
  التاریخ ثابتھ اخرى ورقة في مضمونھ أن یثبت أن یوم من:  ٢
  عام موظف أو قاضي علیھ یؤشر أن یوم من:  ٣
 او خط من بھ معترف اثر السند على لھم من احد وفاة یوم من:  ٤
       لامستحی یصبح ان یوم او ابھام بصمة او ختم او مضاءا وأ

 یوم من عام بوجھ و جسمھ في لعلھ یبصم او یكتب ان ءلاھؤ على
 صدر قد السند ان في لتھلاد في قاطع یكون اخر حادث اي وقوع

  .وقوعھ قبل
  .العقار ایجار قانون في الملكیة أنتقال:  الثاني المبحث
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 الحقوق في المؤجر سلفھ محل للعقار الجدید المالك یحل
 ایجار قانون بموجب الجدید المالك على ویتوجب تزاماتلالوا

  :یلي ما العقار
 العقار ملكیة بانتقال العدل الكاتب بواسطة المستأجر أخطار:  ١

  . بأسمھ تسجیلھ لتاریخ التالي الیوم من تبدأ یوما ثینلاث خلال الیھ
 العقاري التسجیل دائرة من صادرة وثیقة خطارلإبا یرفق أن:  ٢

  ذلك تؤید
 ثینلاث فترة خلال الملكیة انتقال لتأشیر الضریبة دائرة مراجعة:  ٣

  .المستأجر تبلیغ تاریخ من تبدا یوما
 الذي بالعقار الشریك أو المالك یجبر لاف الجبري البیع حالة في اما

 بصفة شغلھ على ستمرارلابا رغب أذا تخلیتھ على العقار یشغل
 قبل العقار شاغر تبلیغ بالبیع تقوم التي الجھة وتتولى جرأمست

 شغل في رغبتھ بداءلا البیع لاناع تاریخ من یوما عشر خمسة
  العقار

  یجارلاا عقد نتھاءإ
 وقد مدتھ نتھاءإ قبل ینتھي وقد مدتھ ھاءإنتب الایجار عقد ینتھي
 قاطنال ھذه سندرس لذلك. المأجور لتخلیة قانونیة اسباب تتوافر
  :التوالي على

  مدتھ نقضاءإب یجارلاا عقد نقضاءا:  وللاا المبحث
 ینتھي فأنھ الایجار عقد بھا ینتھي مدة على ناالمتعاقد أتفق أذا

 مشترط غیر التنبیھ مادام ءلاخلابا التنبیھ الى الحاجة دون بانتھائھا
 یجارللا معینھ مدة تحدید على ناالمتعاقد اتفق اذا أما. العقد في

 قبل خرلاا المتعاقدین احد نبھ أذا لاا ینتھي لا العقد أن واشترطا
 قام اذا لاا ینتھيلا  الایجار عقد فھنا.  معین بوقت المدة ھذه فوات

 على تعاقدانالم یتفق وقد المدة بانتھاء خرلاا المتعاقد بتنبیھ المتعاقد
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 سمیر اتفق فلو.  التنبیھ یحدث لم اذا اخرى فترة الى العقد امتداد
 بینھم المبرم الایجار عقد ان على المستأجر مصطفى مع المؤجر
 المؤجر ینبھ ان بشرط ابرامھ تاریخ من اشھر ستة بعد ینتھي

. اخرى اشھر ستة الى یمتد العقد فان لاوا المدة نتھاءاب المستأجر
 ستة الى سیمتد العقد فان المستأجر بتنبیھ المؤجر یقم لم اذا فھنا

  خرىا اشھر
 للمدة منعقدا لعقدا فیعتبر معینة مدة الایجار عقد في یحدد لم اذا اما

  .الأجرة لدفع ةالمحدد
  الضمني التجدید:  الثاني المبحث

 الایجار عقد انتھاء بعد المستأجر بقاء ھو الضمني بالتجدید یقصد
 الضمني والتجدید منھ اعتراض ودون المؤجر برضا المأجور في
 ھو المأجور في المستأجر فبقاء ضمني وقبول یجابإب یتم یجارللإ

 ھو البقاء ھذا على اعتراضھ وعدم المؤجر وعلم الضمني یجابلاا
  .الضمني القبول
 بمعنى قطعیا یكون أن یجب صحیحا الضمني الایجار یكون وحتى

 بقاء یعتبر لاف. العقد تجدید قاصدا المأجور في المستأجر یبقى أن
 اوض مر نتیجة بقائھ كان ذاإ ایجارا ضمنیا المأجور في المستأجر

                المأجور تخلیة وبین بینھ حال اخر سبب اي
. البقاء لھذا قبول حواللاا كل في یعتبر لا المؤجر سكوت وكذلك

 المستأجر ترك قد نجده ذلك ومع تخلیة حكم المؤجر لدى یكون فقد
  . التسامح قبیل من تعتبر المأجور في معینة مدة
  .الضمني التجدید على تترتب التي ثارالا

  : وھي اثار عدة الضمني التجدید على تترتب
 لعقد امتداد مجردلا  جدید ایجار عقد ھو الضمني التجدید:  ١
  :نتائج عدة ثرلاا ھذا على ویترتب صليلاا یجارلاا
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 براملإ زمةللاا ھلیةلأبا متمتعا المتعاقدین من كل یكون أن یجب:  أ
 ان فیكفي الایجار امتداد في اما. الضمني التجدید وقتالایجار  عقد

  .صليلاا العقد انعقاد وقت ھلیةلأبا متمتعین الطرفین یكون
 السند بھذا التنفیذ جاز رسمي بسند ثابت القدیم الایجار كان اذا:  ب
 یمكن لاف یجارلاا تجدید حالة في اما.  یجارلاا امتداد حالة في

   انتھى الذي القدیم الایجار على قاصر ھلأن بیھ التنفیذ
 التاریخ ثابت الضمني التجدید حالة في الجدید الایجار یعتبر لا:  ج
 اخر عقد وھذا عقد فھذا التاریخ ثابت صليلاا القدیم الایجار اذا

 صليلاا العقد تاریخ فیعتبر الایجار امتداد في اما عنھ مستقل
  . متدادلاا ولمدة للعقد تاریخا

  السابق یجارلاا شروط نفس ھي الضمني التجدید شروط:  ٢
 الایجار عقد بھا انعقد التي الشروط بنفس الضمني التجدید ینعقد
 مقدار بنفس الضمني التجدید فیكون.  بالمدة یتعلق ما عدا القدیم

 علیھا اتفق التي الشروط وبكل دفعھا طریقة وبنفس الأجرة
 یفید اتفاق یوجد مالم ملاالك ھذا وكل.  القدیم العقد في المتعاقدین

 الى سمیر المستأجر قال فلو... الضمني التجدید في ذلك عكس
 وسكت الأجرة تنقص مالم التجدید اقبل لن مصطفى المؤجر
 المؤجر من اعتراض اي دون العقار في المستأجر وبقى المؤجر

 التي الأجرةب لاحاص حصل الذي الضمني التجدید یعتبر فھنا
  . الجدیدة الأجرة أي المستأجر عرضھا
لا  الضمني فالتجدید الشروط ھذه من المدة العراقي القانون وأستثنى

 دفع لمدة الضمني التجدید ینعقد حیث القدیم العقد مدة بنفس یعقد
  المتعاقدین أحد طلب علىبناء  المدة ھذه نتھاءبإ وینتھي الأجرة

  .المستأجر قدمھا التي العینیة التأمینات أنتقال:  ٣
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       رھنا أو تأمینیا رھنا القدیم الایجار في قدم دق المستأجر كان أذا
 العینیة التأمینات ھذه فان  العقد من اشئةالن التزاماتھ لضمان حیازیا
 كان أذا أما .جدید أتفاق الى حاجة دون الضمني التجدید في تنتقل
 فان شخصیا أو عینیالا كفی یكون كأن التأمین قدم الذي ھو الغیر
       الكفیل بموافقةلا ا الضمني التجدید الى ینتقل لا التأمین ھذا

 على وافق ذاإو الضمني التجدید في طرفا یكن لم الغیر لان. نتقالھإب
  . العقاري التسجیل دائرة في قبولھ یسجل ان یجب انتقالھ

  العقار ایجار قانون بحكم یجارلاا متدادإ
 الایجار مدة نقضاءإ عند المأجور ءلاأخ طلب في حق للمؤجر لیس

 قانون في الایجار امتداد مدة أن أي. سنة ١٢ مدة مرور بعد لاا
 ١٤ الفقرة ١٧ المادة نص الى استنادا سنة ١٢ ھي العقار ایجار

        .  العقار ایجار قانون من
  مدتھ نقضاءإ قبل یجارلاا نتھاءإ

 الطارئ وبالعذر الملكیة بانتقال مدتھ انتھاء قبل الایجار عقد ینتھي
 الضوء سنسلط لذلك المأجور ملكیة انتقال على الضوء سلطنا وقد. 

  .الطارئ العذر على الموضوع ھذه في
  شرطان توافر اذا الطارئ بالعذر الایجار فینتھي

  المدة معین الایجار عقد یكون أن:  ١
        مرھقا الایجار تنفیذ یجعل أن شأنھ من ظرف حدوث:  ٢

 اقعده بمرض اصیب شھر وبعد سنة لمدة عیادة طبیب أستأجر فإذا
 ان ھخلال من یستطیع طارئ عذر یعتبر المرض فھذا.  العمل عن

  .الایجار عقد ینھي
 بمجرد لیس ولكن. الطارئ العذر قام اعلاه الشرطان توافر فإذا
 خرلاا للطرف المشرع فأعطى الایجار ینتھي الطارئ العذر قیام

  : ضمانین
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  طبقا ءلاخبالا خرلاا الطرف الفسخ بطال ینبھ أن:  وللاا
  . المدني القانون في المبینة للمواعید

 تراعيان  ویجب لاعاد تعویضا خرلاا الطرف تعویض:  الثاني
 الایجار انھاء عن ةاجمنال الخسارة تقسیم التعویض ھذا في المحكمة

  .الطرفین بین مدتھ انقضاء بلق
  العقار ایجار قانون في للتخلیة القانونیة سبابلاا

 المحاكم في كثیرا ستجدونھ الذي المواضیع أھم من الموضوع ھذا
 تخلیة كمحامي انت منك یطلب شخص الیك یـأتي عندما لذلك

 تطبیق سوى أنت علیك فما أخر شخص الى أجره الذي عقاره
  :على تنص والتي المعدل العقار ایجار قانون من ١٧ المادة

 لاا القانون الحكام الخاضع العقار تخلیة یطلب ان للمؤجر یجوز لا
  : تیةلاا سبابلاا حدلا
 ایام سبعة ٧ مرور رغم الایجار قسط المستأجر یدفع لم اذا:  ١

 الكاتب بوساطة انقضائھا بعد لھ المؤجر وانذار استحقاقھ على
 ذار،لانبا تبلیغھ تاریخ من ایام ثمانیة ٨ خلال دفعة بوجوب العدل

 یستفید لاو المستأجر على الحالة ھذه في ذارلانا مصاریف وتكون
 تبدا التي الواحدة السنة في واحدة مرة لاا الحمایة ھذه من المستأجر

 لم اذا التخلیة یطلب ان بعدھا للمؤجر یجوز ،الاخیر ذارلانا من
 من یوما عشر خمسة ١٥ خلال المستحق القسط المستأجر یدفع

   . استحقاقھ تاریخ
 جزءا او لاك الایجار عن تنازل او المأجور المستأجر اجر اذا:  ٢

 غیر المأجور في معھ اسكن او المؤجر، من تحریریة موافقة دون
  . القانون من عشرة الثالثة المادة في ذكروا من
  . لااھما او عمدا جسیما ضررا المأجورب المستأجر احدث اذا:  ٣
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 موافقة دون المأجور في جوھریا تغییرا المستأجر احدث اذا:  ٤
  التحریریة المؤجر

 عقد في المبین للغرض خلافا المأجور المستأجر استعمل اذا:  ٥
  . الایجار

 سمعة الى اساءة للماجور المستأجر استعمال على ترتب اذا:  ٦
  . المؤجر

 ٤٥ على تزید مدة مسكون غیر المأجور العقار اصبح اذا:  ٧
  . مشروع عذر دون یوما واربعین خمسة

 عقارا القاصرین دهلااو احد او زوجھ او المستأجر بنى اذا:  ٨
  عادة فیھا یقیمون التي المدینة حدود في للسكنى

 كان او القاصرین، دهلااو احد او زوجھ او المستأجر تملك اذا:  ٩
 عقارا عادة فیھا یقیمون التي المدینة حدود في منھم اي یملك

 اجره ولو اخلي او خالیا كان او قانونا تخلیتھ یمكن للسكنى صالحا
  . خلوه بعد للغیر
 على یشتمل بشكل بنائھ عادةلإ العقار ھدم المالك اراد اذا:  ١٠

 ساسيلاا التصمیم وفق عمارة بشكل او فاكثر سكنیتین وحدتین
  . العقار فیھا یقع التي للمنطقة

 وكانت قائم بناء الى جدیدة طوابق اضافة المالك اراد اذا:  ١١
 طبیعة تقتضیھ الذي بالقدر ضروریة جزءا او لاك المأجور تخلیة
  . العمل

 دهلااو احد او ھو تلجئھ ضرورة العقد بعد استجدت اذا:  ١٢
 لزوجھ او منھم الي یكن ولم ،المأجور العقار سكنى الى المتزوجین

 یستطیع للاستقلاا وجھ على سكنى عقار القاصرین، دهلااو احد او
 قبیل من ویعتبر.  عادة فیھا یقیم التي المدینة حدود في یسكنھ ان

  :خاص بوجھ الملجئة الضرورات
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 شتراكيلاا القطاع او الدولة دوائر منتسبي من المؤجر كان اذا:  أ
 عقاره فیھا یقع التي المدینة الى ونقل خارجھ ام العراق داخل سواء

  الي خدمتھ انتھت او العامة المصلحة مقتضیات على بناء السكني
  كان سبب

 وانھى الفقرة ھذه من ا البند في ذكروا ممن المؤجر كان اذا:  ب
 فیھا یقع التي المدینة الى وعاد العراق خارج تدریبھ او دراستھ
  . السكني عقاره

 او العراق خارج الى خدماتھ معارة موظفا المؤجر كان اذا:  ج
 الخارج في یدرس طالبا او دراسیة اجازة او زمالة او بعثة طالب

 فیھا یقع التي المدینة الى وعاد العراقیة الرسمیة الجھات بموافقة
  . الدراسیة او الوظیفیة مھمتھ انتھاء بعد السكني عقاره

 شتراكيلاا القطاع او الدولة دوائر منتسبي من المؤجر كان اذا:  د
 التي الحكومیة الشقة او الدار ءلاخإب مخولة جھة من واخطر
  یسكنھا

 البتات درجة مكتسب حكم علیھ صدر قد المؤجر كان اذا:  ھـ
 یكون ان دون جرأمست بصفة یشغلھ الذي السكني العقار ءلاخإب

  . امتناعھ او فعلھ عن ناشئا التخلیة سبب
 الدار فیھا تقع التي المدینة الى المفقود او سیرلاا عاد اذا:  و

 احد باسم ام زوجھ باسم ام باسمھ مسجلة اكانت سواء المؤجرة
  القاصرین دهلااو

  . للسقوط لاای المأجور اصبح اذا:  ١٣
  . سنة عشرة اثنتي ١٢ مدة الایجار عقد على مضت اذا:  ١٤

 لھذه وتكملة ١٧ المادة نص ان الاسباب المتقدمة وردت بموجب 
 بھذه الخاصة جراءاتلاا بعض توضح ١٩ المادة جاءت المادة
  : على نصت حیث المادة
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 من عشرة السابعة المادة من ١١،١٠ الفقرتین لتطبیق یشترط:  ١ 
 صورة بھ مرفقة المستأجر الى انذارا المالك یوجھ ان القانون،
 من یوما تسعین ٩٠ عن تقل لا مدة قبل البناء اجازة من مصدقة
 تزید لا مدة خلال والبناء بالھدم یشرع وان التخلیة طلب تاریخ
  . الفعلیة التخلیة تاریخ من یوما تسعین ٩٠ على

 علیھ المنصوص للسبب اخلي الذي العقار المؤجر یسكن لم اذا:  ٢
 ٩٠ مدة خلال القانون من عشرة السابعة المادة من ١٢ الفقرة في

 سنوات ثلاث ٣ مدة سكناه على یستمر ولم سكنھ او یوما تسعین
 العقار في والبناء الھدم یباشر لم او ءلاخلاا تاریخ من متواصلة

  عشرة السابعة المادة من ١٣،١١،١٠ الفقرات بمقتضى اخلي الذي
 بالشروط المأجور شغل في الحق جرأفللمست مشروع عذر بدون

 ضرارلاا عن التعویض طلب او الایجار عقد في الواردة السابقة
  . التخلیة بسبب اصابتھالتي 
  یجارلاا لعقد خاصة أنواع
  . قدنالب الزراعیة ضيارلاا أیجار:  أولا

 ان او یشاء بما الزراعیة راضيلاا یزرع أن للمستأجر یجوز
 واذا.. التعاقد وقت علیھا متفق اخرى بأنواع او واحد بنوع یزرعھا

 تؤجر ان یجوز لاف بعد یحصد لم زرع وفیھا مؤجرة الارض تكان
  .الزرع حصاد یكتمل أن الى أخر شخص الى
 الزراعیة دواتلاا یشمللا  الزراعیة راضيلاا ایجار أن صللاوا

 اتفق اذا لاا.  والمواشي الحصاد كادوات الارض في الموجودة
 لامسؤو المستأجر ویكون.  الایجار عقد في شمولھا على الطرفین

.  منھ بتقصیر او بفعلھ ذلك حدث اذا والمواشي دواتلاا كلاھ عن
 تبعة فان فیھ للمستأجر ید لا اجنبي بسبب كلاالھ حدث اذا اما
 أو المستأجر بتعویض یلتزم الذي المؤجر على تكون كلاالھ
  . الزراعیة دواتلاا من تلف ما حلاأص

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com


٤٨ 
 

" السنة" بمدة والمقصود.  الطرفین اتفاق الى الایجار مدة وتخضع
 تشمل زراعیة دورة ھي ةالزراعی راضيلاا ایجار عقد في

 علیھ جرى ما تحدیدھا في ویراعى والشتوي الصیفي المحصول
 وبقي الزراعیة الارض ایجار مدة انتھت واذا. الزراعي العرف

 لا الزرع ھذا حصاد عدم سبب و وكان بعد یحصد لم زرع فیھا
 ان على الزرع حصاد لحین الایجار فیمدد المستأجر الى یرجع
  . المثل اجر للمؤجر یدفع

  المؤجرة الارض في المنفعة فوات
  : تلاحا ثلاث بین العراقي المشرع فرق

  الارض زراعة المستأجر على یتعذر أن:  ١
 بسبب المؤجرة الأرضب ینتفع لم اذا الأجرة من المستأجر یعفى
   الفیضانات كحصول القاھرة القوة

 سقوط الى اضافة فھنا المؤجر الى راجعا الانتفاع عدم كان اما اذا 
  مقتضى لھ كان ان التعویض یطلب ان للمستأجر یحق الأجرة

 تسقط لا فھنا ئھخط بسبب الارض من المستأجر ینتفع لم اذا اما
   الأجرة

  حصاده قبل الزرع یھلك أن:  ٢
 بدفع یلتزم لا المستأجر فأن حصاده قبل قاھرة بقوه الزرع ھلك اذا

 عن فقط الأجرة بدفع یلتزم وانما كلاللھ التالیة المدة عن الأجرة
 الارض زراعة من المستأجر یتمكن لم اذا ھذا كل. السابقة المدة
 تسقط لاف اخرى مرة الارض زراعة مكانھإب كان اذا اما .جدید من
   كاملة الأجرة بدفع ملتزما المستأجر ویبقى الأجرة عنھ

  حصاده بعد المحصول كلاھ:  ٣
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 تبعة المستأجر تحمل حصاده بعد بعضھ او كلھ المحصول ھلك أذا
 على المستأجر مع المؤجر اتفق أذا لاا كاملة الأجرة ولزمت كھلاھ

 صفنال او كالربع المحصول من معلوما جزءا الأجرة تكون أن
 نصیبھ المؤجر یتحمل الحالة ھذه ففي قاھرة بقوة المحصول وھلك
  . ھلك فیما

  : ثةلاث تحالا في ثابتا الأجرة في المؤجر حق ویبقى
  المستأجر بخطأ المحصول ھلك أذا:  ١
 من نصیبھ بتسلیمھ للمستأجر المؤجر انذار بعد كلاالھ وقع أذا:  ٢

  المحصول
  العقد ابرام وقت متوقعا المحصول كلاھ سبب كان أذا:  ٣

  عةارالمز :ثانیا
 الحاصل فیقسم والمزارع الارض صاحب بین الزرع على عقد

 الایجار عن وتتمیز.  العقد وقت علیھا یتفقان التي بالحصص بینھما
 من اتجنال المحصول نفس من معینة نسبة فیھا الأجرة بان العادي

مثال  معین مقدار بل شائعة حصة الأجرة تكن لم فإذا. الارض
  .زراعیة رضلا أیجارا العقد كان  اطنان عشرة او طن عشرین
 المدة فتكونتحدد  لم وان الطرفین تفاقلا تبعا المزارعة مدة وتحدد

  . سنویة زراعیة دورة ھي
  المزارعة أحكام

  المؤجر رضلاا صاحب التزامات:  ١
  :یلي بما الارض صاحب یلتزم

  المؤجرة الارض تسلیم:  أ
  المؤجرة الارض صیانة:  ب
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 فیقوم رضللا الصیانة بأعمال یقوم ان المؤجر على یجب
 والتحسینات الزراعیة للمباني الكبیرة والترمیمات حاتلاصلابا
 للسواقي التنظیف عمالأب یقوم ان علیھ یجب كما لھا زمةللاا

  .المحصول جني بعد الارض وتنظیف والخزانات
  المستأجر  المزارع التزامات:  ٢

  : یلي بما المزارع یلتزم
 للاأستغ في ورقابتھ الارض صاحب بتوجیھات لتزاملاا:  أ

 الارض للاأستغ في والرقابة التوجیھ سلطة للمؤجر:  الارض
 العنایة درجة أما.  العرف أو الاتفاق او بالقانون مقیدة السلطة وھذه
 یجب بانھ نرى العامة القواعد الى رجوعبالف المزارع یبذلھا التي
  . المعتاد الرجل عنایة یبذل ان علیھ

  الزراعیة عماللاا مصروفات:  ب
 وتدخل. الطفیفة والترمیمات المصروفات جمیع یتحمل المزارع أن
 وما والحرث البذر عملیتي الزراعیة عماللاا مصروفات في

  .علیھ والمحافظة المحصول جمع من یتبعھما
  تزاماتلالا في للاخلاا جزاء

 المذكورة تزاماتلالا حدأب الارض صاحب او المزارع أخل أذا
 في التعویض مع فسخال أو العیني بالتنفیذ المطالبة منھما فلكل

  . العامة للقواعد تطبیقا الحالتین
  المزارعة عقد أنقضاء
  : لاتیةا سبابلاا بأحد المدني للقانون وفقا المزارعة عقد ینقضي

  الطارئ بالعذر المزارعة فسخ:  ١
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 أو لمرض الارض زراعة عن عاجزا المزارع أصبح فإذا 
 علاقةال انھاء لھ كان.  عذارلاا من ذلك غیر أو لسفر أو لشیخوخة

  علیھا المتفق بالمدة یلتزم ان دون
  المزارع موت بسبب للورثة مرھقا العقد صیرورة:  ٢
 والموت الارض صاحب موت یجعل لم العراقي المشرع أن

 المزارع لورثة واعطى  المزارعة عقد قضاءلان اسبب المزارع
 موت بعد أصبحت العقد اعباء أن أثبتوا أذا الفسخ طلب في الحق

  .یتحملوھا أن من اثقل مورثھم
  البساتین حةلاف المساقاة:  ثالثا

 في ینبت ما كل ھو بالشجر والمقصود الشجر على عقد المساقاة
 حصة وتكون.  المثمر الشجر وجمیع خیلنالك فیھا ویبقى الارض
         . الثمر من شائعا جزءا المساقي
 تحتسب لا المدة وھذه الطرفین باتفاقلا أص المساقاة مدة وتحدد

 لھا یحدد لم أذا اما. وقطعھ المحصول نضوج بدورات بل بالسنین
  . الثمار جني بعد المساقاة فتنتھي مدة
  المساقاة أثار
 ونضوج دراكلإ زمةللاا عماللاا كافة جعل العراقي المشرع أن

 الثمر یحتاجھا التي عماللاا اما  وحده المساقي عاتق على الثمر
 بصورة الطرفین عاتق على فتقع وخزنھ كجنیھ دراكلاا بعد

  .ذلك بغیر یقضي عرف او اتفاق ھناك یكن لم أذا وذلك مشتركة
  المساقاة أنقضاء

  المدة أنقضاء:  ١
  .امانتھ وعدم العمل عن المساقي عجز:  ٢
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 فالعجز. یدعیھ من على مانةلاا عدم أو العجز أثبات عبء ویكون
  .الشجر صاحب على اثباتھ یقع مانةلاا وعدم المساقي یثبتھ

  المساقي موت بسبب للورثة مرھقا العقد صیرورة:  ٣
 المساقي مات اذا ولكن علاقةال طرفي احد بموت المساقاة تنقضي لا

 ثقیلة أعباؤه أصبحت أذا العقد فسخ في المطالبة للورثة فیجوز
  . علیھم
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